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Tehnička dokumentacija: IDEJNO RJEŠENJE - faznost gradnje TRI APARTMANSKA OBJEKTA, Po+Su+P+1 

Lokacija: UP R81, LSL Rađenovići, djelovi k.p. 2049 i 2050/1, KO Tudorovići, Opština Budva 

Investitor: Kadić Amra 

 
 
 

TEHNIČKI OPIS 
UZ IDEJNO RJEŠENJE FAZNOSTI GRADNJE 

 
Tehnička dokumentacija, idejno rješenje faznosti gradnje, je radjena na osnovu projektnog zadatka investitora, 
dostavljenog geodetakog snimka, elaborata parcelacije po DUP-u, urbanističko-tehničkih usova broj 06-061-1967/3 
izdatih 11.10.2017. godine i Uvjerenja broj 06-061-89/1 izdatog 06.12.2017. godine od Sekretarijata za urbanizam i 
održivi razvoj Opštine Budva. 
 
 
OPŠTE NAPOMENE 
 

Urbanističko-tehničkim uslovima definisano je da urbanistička parcela R81 ima površinu 2049,21m
2
, međutim 

nedvosmisleno je da je došlo do greške pri pisanju UTU jer u sklopu istih je priložen izvod iz LSL-a Rađenovići sa 
tabelarnim prikazom parametara za predmetnu urbanističku parcelu gdje se jasno vidi da je površina UP 
R81=2293,36m

2
. 

LSL-om Rađenovići, kao i UT uslovima na predmetnoj parceli su predviđena 3 stambena objekta. Navedenim LSL-om je 
definisano da je osnovna karakteristika ovog područja je u tome što je turizam, kao glavna funkcija, sve prisutan i  što je 
skoro cijeli prostor koji nije obuhvaćen javnim površinama, njime prožet. U površinama za stanovanje mogu se dozvoliti i: 
prodavnice i zanatske radnje, koje ni na koji način ne ometaju osnovnu namjenu i koje služe svakodnevnim potrebama 
stanovnika i korisnika područja, poslovne djelatnosti koje se mogu obavljati u stanovima, kao i ugostiteljski objekti i manji 
objekti za smještaj turista (LSL Radjenovići, str. 19). 
U skladu sa navedenim dijelom teksta LSL Radjenovići na UP R81 planirana su 3 apartmanska objekta. Na zahtjev 
investitora idejnim rješenjem je predviđena fazna gradnja podijeljena u 4 faze, a svaku fazu predstavlja po jedan 
apartmanski objekat kao i ukopana garaža u nivou podruma objekata uz pristupnu saobraćajnicu. Ovim idejnim 
rješenjem  funkcionalno su razradjeni objekti svih faza. 
 
 
LOKACIJA 
 

Urbanistička parcela R81, površine 2293,36m², se sastoji od djelova k.p. 2049 i 2050/1 KO Tudorovići. Stanje u 
katastarskoj evidenciji mora biti uskladjeno sa planskim dokumentom.  
Urbanistička parcela se sa zapadne strane graniči sa javnom saobraćajnom površinom. Teren je u velikom nagibu, od 
280,57mnm na zapadnoj strani, do 302,80mnm na istočnoj. Najniže kote parcele su uz saobraćajnicu, odakle su jedino i 
mogući pješački i kolski prilaz. 
 
 
USLOVI IZGRADNJE PREDVIDJENI PLANSKIM DOKUMENTOM 
 

a) Namjena površina: 
Urbanistička parcela se nalazi u zoni stanovanja. Stambena jedinica je stan ili turistički apartman (LSL Radjenovići, 
str.20). Tekstualnim dijelom LSL-a definisano je da se u površinama za stanovanje mogu se dozvoliti i: prodavnice i 
zanatske radnje, koje ni na koji način ne ometaju osnovnu namjenu i koje služe svakodnevnim potrebama stanovnika i 
korisnika područja, poslovne djelatnosti koje se mogu obavljati u stanovima, kao i ugostiteljski objekti i manji objekti za 
smještaj turista (LSL Radjenovići, str.19). 

b) Osnovni kapaciteti i pokazatelji: 
Površina parcele je 2293,36m². 

 Najveća dozoljena BRGP svih objekta na parceli je 1350,00m² a najveći dozvoljeni koeficijent izgradjenosti 0,60. 
Iskazana BRGP objekata podrazumjeva isključivo površinu nadzemnih etaža objekta i u nju nisu uključeni potpuno ili 
djelimično ukopani dijelovi objekta (podrumi i sutereni koji se koriste za garažiranje vozila). Obekti po potrebi mogu 
imati podrumske ili suterenske prostorije, čija se površina ne uračunava u ukupnu BRGP objekta ukoliko se koriste 
kao garaža, podrum ili instalaciona etaža (LSL Radjenovići, str.20). 

 Najveća dozvoljena površina pod objektima je 450,00m² a najveći dozvoljeni koeficijent zauzetosti 0,20. 

 Najveća dozvoljena spratnost na parceli je S+P+1. 
c) Horizontalna regulacija: 

 Gradjevinska linija prema regulaciji je definisana grafički. Građevinska linija se utvrđuje detaljnim urbanističkim 

planom u odnosu na regulacionu liniju, a predstavlja liniju na, iznad i ispod površine zemlje, do koje je dozvoljeno 
građenje. Nije dozvoljeno gradjenje izmedju gradjevinske i regulacione linije. Iz prethodnog stava se izuzima potpuno 
ukopani dio zgrade namijenjen za garaže (LSL Radjenovići, str.22). 

 Gradjevinske linije prema bočnim granicama parcele (za slobodnostojeće objekte) su na 2,5m udaljenosti od granica 
parcele, a udaljenje od susjednog objekta najmanje 4m. 

 Gradjevinska linija prema zadnjoj granici parcele je na 3,0m od granice. 

 Minimalno udaljenje objekta od susjednih objekata je 4m.  

 Izgradnja na ivici parcele je moguća uz pisanu saglasnost vlasnika susjedne parcele na čijoj je granici predvidjena 
izgradnja. 
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d) Vertikalna regulacija: 
Spratnost za predmetnu parcelu je S+P+1. Garaža može biti u suterenu ili podrumu. 
Objekti, po potrebi mogu imati podrumske ili suterenske prostorije. Površine suterenskih i podrumskih prostorija ne 
uračunavaju se u ukupnu BRGP ukoliko se koriste kao garaža, podrum ili instalaciona etaža. Ukoliko se podrum ili 
suteren koriste kao koristan prostor (stanovanje, turizam, komercijala i poslovanje), uraćunavaju se u ukupnu BRGP i 
postaju sprat (korisna etaža) (LSL Radjenovići, str. 25). 

 Visina etaže je 2,60-2,80m, dok je maksimalna spratna visina (mjereno od poda do poda) 3,00m. 

 Maksimalna visina sljemena krova objekta je 3,5m mjereno od gornje ivice vijenca do sljemena krova. 

 Krovovi su kosi nagiba 18-23° a krovni pokrivači adekvatni nagibu.  

 Kota prizemlja je, na terenu u većem nagibu, u nivou poda najniže korisne etaže i iznosi naviše 3,50m iznad kote 
konačno nivelisanog i uredjenog terena najnižeg dijela objekta. 
e) Arhitektonsko oblikovanje: 

 Krovovi su u nagibu, dvovodni ili kombinacija jednovidnih i dvovodnih a nagibi prate teren. 

 Nagibi krovnih ravni 18-23°, pokrivač mediteran crijep.  

 Fasada je od lokalnog kamena slaganog u horizontalne redove visine od 16-23cm, sa vidljivim fugama u boji 
kamena. Sve nadzemne fasade moraju biti ambijentalno ukopljene, sa detaljima tradicionalne arhitekture, obložene 
kamenom sivo-bijelo-žute boje u duhu graditeljske tradicije ovog kraja, štokovani kamen za okvire oko prozora, 
kvalitetno drvo za drvenariju i pergole. Kamene ploče za terase i pižune. 

 Malterisane površine koristiti na djelovima fasada koje nisu direktno vidljive (ispod pergole npr.). Boje na 
malterisanim djelovima fasade su prigušene, srodne bojama iz prirode kao što su siva, bež. 

 Za stolariju koja je obavezna, koristiti primorske boje, morsko plavu, maslinastu zelenu ili u boji prirodnog drveta. 
Spoljna fasadna stolarija sa griljama ili škurama od kvalitetnog drveta. 

 Na terasama uraditi pergole od kvalitetnog drveta.  

 Spoljne stepenice kao arhitektonski i funkcionalni element treba da budu pune - podzidane i obrađene klesanim 
kamenom.  
f) Mirujući saobraćaj: 

Potrebna parknig mjesta i to 1,5PM / stanu ili turističkom apartmanu obezbijediti na otvorenim parkinzima ili u 
podzemnim etažama objekta. 

g) Ogradjivanje: 
Ogradjivanje vršiti zidanom ogradom visine do 1,50m mjereno od kote trotoara. Ograda, stubovi ograde i kapije se 
postavljaju unutar parcele koja se ograduje, a kapije se otvaraju prema parceli. 
 
 
IZGRADNJA PREDVIDJENA TEHNIČKOM DOKUMENTACIJOM 

 

 Namjena površina: 
Tehničkom dokumentacijom su, u skladu sa odredbama planskog dokumenta, predvidjena tri apartmanska objekta. 
Objekti, u skladu sa planskim dokumentom,  imaju po tri nadzemne etaže Su+P+1 i jednu podzemnu etažu namjenjenu 

garažiranju vozila i tehničkim prostorijama potrebnim za funkcionisanje objekata.  

 Pozicioniranje objekata i prilaznih površina 

Kolski i pješački prilazi su predvidjeni sa javne površine, saobraćajnice, uz zapadnu granicu parcele. 
U sjeveroistočnom dijelu parcele predvidjen je objekat koji je definisan kao faza I. Do njega se stiže stazom po terenu 
koja u vidu medja savladava stmi teren. Uz fazu I je uz južnu granicu parcele planiran bazen. Uz saobraćajnicu je 
planiran i privremeni parking za kapacitete faze I, koji se uklanja u momentu gradnje faze II koja predstavlja garažu za 
stacioniranje vozila za kapacitete konačno izgradjenog kompleksa od tri apartmanska objekta.  
Podzemna garaža, tj. faza II, planirana je duž zapadne granice parcele u svemu poštujući zadatu gradjevinsku liniju.  
Nad garažom su planirana preostala dva apartmanska objekta predvidjeni kao faze III i IV.  

 Horizontalna regulacija 

Objekti su pozicionirani na parceli: 
- poštujući prednju gradjevinsku liniju, prema regulaciji; 
- poštujući planom predvidjena udaljenja od bočnih granica parcele (2,50m); 
- poštujući planom predvidjeno udaljenje od zadnje granice parcele (3,00m). 

Objekti su postavljeni na parceli u skladu sa definisanim gradjevinskim linijama kao i udaljenjima od susjeda. 
UT uslovima propisano je da je građevinska linija prema regulaciji obavezujuća i da se na nju postavlja jedna fasada 
objekta. Kako je planira fazna gradnja, objekat u fazi I nije prednjom fasadom postavljen na građevinsku liniju prema 
regulaciji, već je predvidjeno da se objekti u fazi II i III pozicioniraju u najnižem dijelu parcele uz građevinsku liniju prema 
regulaciji.  U skladu sa odredbama plana, faza II jenim svojim manjim dijelom prelazi gradjevinsku liniju prema regulaciji, 
medjutim objekat je u tom dijelu potpuno ukopan što LSL Rdjenovići dozvoljava (Nije dozvoljeno gradjenje izmedju 
gradjevinske i regulacione linije. Iz prethodnog stava se izuzima potpuno ukopani dio zgrade namijenjen za garaže. - LSL 
Radjenovići, str.22). 

 Vertikalna regulacija 

Spratnost objekata je Po+Su+P+1. 
Kota najniže korisne etaže je u skladu sa odredbama plana, uzimajući u obzir da je teren u veoma velikom nagibu, 
postavljena na 1,14m za fazu I, i 3,05m za faze III i IV od uredjenog terena u najnižim dijelovima parcele uz objekat.  
Planom je ova visina ograničena na maksimum 3,50m.  
Apsolutna visina prizemlja objekta u fazi I je 299,20mnm, dok je za objekte u fazama III i IV 287,20mnm. 
Sve etaže su projektovane sa spratnom visinom (mjereno od poda do poda) 3,00m. 
Nad objektima su planirani jednovodni krovovi, nagiba 18° sa mediteran crijepom kao krovnim pokrivačem. 
Visina sljemena ovih krovova kreće se od 2,75m do 2,90m mjereno od gornje ivice vijenca do sljemena, a planom je 
dozvoljeno najviše 3,50m. 
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 Kapaciteti objekata i osnovni urbanistički pokazatelji  

Objekti su na parceli pozicionirani u svemu poštujući zadate gradjevinske linije i udaljenja od susjeda. 
Ukupna bruto razvijena gradjevinska površina svih objekta je 1298,40m² (a planom dozvoljena 1350,00m²). Iskazana 
BRGP objekta, u skladu sa odredbama plana, podrazumjeva površinu nadzemnih etaža i ne uključuje potpuno ili 
djelimično ukopane etaže objekta koje se koriste kao garaže. BRGP sa podzemnim etažama je 2015,86m².  
Koeficijent izgradjenosti je 0,56 (a dozvoljen je 0,60). 
Ukupna površina pod objektima je 449,95m² (a planom dozvoljeno 450,00m²).  
Koeficijent zauzetosti je 0,20 (a dozvoljen je 0,20). 

 Mirujući saobraćaj 

Mirujući saobraćaj je rješen u okviru parcele sa ukupno 15 parking mjesta. U graži je predvidjeno stacioniranje 14 
automobila, dok je jedno parking mjesto planirano na otvorenom pored samog ulaza u garažu.  
Tri apartmanska objekta planirana su sa kapacitetom od ukupno 10 apartmana, pa je potreba prema planskom 
standardu (1,5PM/stanu ili apartmanu) 15PM što je i zadovoljeno. 
Kako je gradnja garaže planirana kao faza II, do njene izgradnje planiran je privremeni parking uz saobraćajnicu za 
potrebe kapaciteta objekta u fazi I, koji je planiran sa 5 apartmana. Za taj kapacitet je prema planskom standardu 
1,5PM/stanu ili apartmanu, potrebno 7,5PM, što je zadovoljeno planiranim parkingom čiji je kapacitet 8PM. 

 Uporedni prikaz ispunjenja planskih parametara 

 

 
 
ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE 
 

 Krovovi su dominantno planirani kao jednovodni. Nagib planiranih krovnih ravni je 18°, sa mediteran crijepom kao 
pokrivačem. Dio krovova planiran je kao ravan ozelenjen krov. Ozlenjen krov planiran je iznad podzemne garaže, kao 
i na manjim djelovima nadzemnih etaža, iznad stepeništa. Razlog za ozelenjavanje krova iznad stepeništa u fazi I je 
taj što stepenište izlazi iz pravlne geometrije osnove objekta, te je zbog njegovog oblika estetski najprihvatljivije 
rješenje ravan krov, dok se na taj način iznad osnovnog gabarita objekta dobio pravilan jednovodni krov koji dodatno 
ukazuje na vezu sa tradicionalnom paštrovskom kućom, koja ima jednostavnu geometriju pravougaonika u osnovi i 
postavljena je dužom stranom paralelno sa izohipsama sa krovom koji prati pad terena. Ozelenjavanjem krova iznad 
stepeništa u druga dva objekta dodatno se vizuelno izdvajaju objekti kao cjeline. U cilju dodatnog odvajanja objekata 
u vizuelnom smislu na poziciji ispred stepeništa planirano je nanošenje veće količine zemlje koja oponaša prirodni 
pad terena a u isto vrijeme dozvoljava sadnju viših biljaka na toj poziciji.  

 Fasada je planirana od lokalnog kamena slaganog u horizontalne redove visine od 16-23cm, sa vidljivim fugama u 
boji kamena. Primjenjuje se kamen iz lokalnih majdana, po mogućnosti iz paštrovskih. Sve nadzemne fasade su 
ambijentalno ukopljene, sa detaljima tradicionalne arhitekture, obložene kamenom sive i svijetlo sive boje u duhu 
graditeljske tradicije ovog kraja. Okviri oko prozora su planirani od štokovanog kamena. Velike terase na prednjim 
fasadama obložene su hrastovim drvetom, dok su na prednjim stranama terasa postavljene drvene klizne škure, u 
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cilju formiranja modernog izraza tradicionalne paštrovske kuće koja je imala minimalne otvore sa drvenim škurama, 
koje kada se otvore vizuelno smanjuju procenat kamena na fasadama i na taj način stvaraju iluziju šitih otvora cijelom 
dužinom fasade. Škure se rade u konstrukciji od kvalitetnog hrastovog drveta, sa bezbojnim premazima koji štite drvo 
od spoljašnjih uticaja.  
Zadnje fasade objekata, tj. njihov veoma mali nadzemni dio planiran je sa uskim vertikalnim otvorima, ritmično 
poredjanim koji propuštaju difuzno svjetlo do hodnika objekata.  

 Malterisane površine predviđene su na djelovima fasada koje nisu direktno vidljive (istureni djelovi konstrukcije i 
manje površine na zadnjim fasadama). Boja na malterisanim djelovima fasade je agate siva (RAL 7038), prigušena i 
srodna bojama iz prirode. 

 Fasadna stolarija planirana je u konstrukciji od drvenih profila sa škurama. Profili se izradjuju od hrastovog drveta i 
premazuju se bezbojnim zaštitnim premazima koji štite od spoljašnjih uticaja.  

 Iznad ulaza su planirane pergole od kvalitetnog hrastovog drveta.  

 Spoljne stepenice kao arhitektonski i funkcionalni element planirane su kao pune i obrađene klesanim kamenom. 

 
 
ARHITEKTONSKI PROGRAM 
 
FAZA I 
Objekat u fazi I planiran je sa 5 apartmana visoke kategorije. U podrumu objekta smješten je vešeraj sa prostorijom za 
centralne bojlere. Uz njih planirane su stanarske ostave, prostorija za agregat, tehnička prostorija sa rekovima za jaku i 
slabu struju i magacin opreme sa radionicom.  
U okviru suterena planiran je glavni ulaz sa zapadne strane objekta iz kojeg se ulazi u hol sa lobijem i recepcijom. Na 
suterenu je takođe planiran jedan apartman visoke kategorije. Apartman se sastoji od dnevnog boravka sa kuhinjom i 
trpezarijom kao i dvije veće spavaće sobe. Svaka spavaća soba ima svoje zasebno kupatilo. Sve prostorije imaju izlaz 
na terasu.  
Na prizemlju i provm spratu planirana su po 2 apartmana visoke kategorije. Apartmani su planirani sa dnevnim boravkom 
u okviru kojeg je planirana kuhinja i trpezarija, kao i sa po jednom spavaćom sobom. Sve prostorije imaju izlaz na terasu. 
Sve etaže povezane su stepeništem i liftom. Na nivou prvog sprata planiran je izlaz iz stepenišnog hola u zadnje dvorište 
objekta. 
FAZA II 
Objekat faze II projektovan je kao podzemna garaža sa 14 parking mjesta kojoj se prilazi sa pristupne saobraćajnice na 
zapadnoj strani parcele. Pored garaže predvidjene su tehničke prostorije, ostave, magacini, radionica, vešeraj i prostorija 
za centralni bojler. Iz garaže je projektovan pristup objektu faze III stepeništem i liftom. 
FAZA III 
Objekat u fazi III je planiran sa glavnim ulazom sa južne strane u suterenu.  Predvidjeno je da se sa ulaza pristupa holu 
sa lobijem i recepcijom.  
Na prizemlju i provm spratu je planiran po jedan apartman visoke kategorije. Apartmani su planirani sa dnevnim 
boravkom u sklopu kojeg se nalazi kuhinja sa trpezarijom, kupatilom i jednom spavaćom sobom. Pristup terasi 
obezbijedjen je i iz dnevne sobe kao i iz spavaće.  
Sve etaže povezane su stepeništem i liftom. Planirana je suva veza sa garažom iz faze II, kao i veza imedju hodnika po 
etažama sa hodnikom u fazi IV. 
FAZA IV 
Sve etaže objekta u fazi IV planirane su sa po jednim dvosobnim apartmanom. Apartmani se sastoje od dnevnog 
boravka sa kuhinjom i trpezarijom kao i dvije veće spavaće sobe. Svaka spavaća soba ima svoje zasebno kupatilo. Sve 
prostorije imaju izlaz na terasu. Sve etaže objekta povezane su stepeništem, a stepenišni hol ima vezu sa svakom 
etažom iz faze III. Na nivou prvog sprata planiran je izlaz iz stepenišnog hola u zadnje dvorište objekta. Ovaj izlaz mogu 
koristiti i gosti koji su smješteni u objektu faze I kao komforniju vezu garaže sa visočijim dijelom parcele na kojem se 
nalazi ulaz u fazu I.  
 
 
OSNOVNE TEHNIČKO-TEHNOLOŠKE KARAKTERISTIKE OBJEKTA 
 

Konstrukcija objekta je predvidjena kao armirano-betonska. Predvidjene su pune armirano-betonske medjuspratne 
tavanice, kose armirano-betonske ploče stepeništa, kao i grede, stubovi i armirano-betonska platna. Takodje su svi 
ukopani dijelovi objekta armirano-betonski.  
Zidovi fasadne ispune se rade od boka debljine 19cm. Pregradni unutrašnji zidovi se rade od bloka debljine 19 i 10cm. 
Instalacione vertikale se obzidjuju gipsom. 
Zaštita vertiklane hidroizolacije ukopanih dijelova objekta se radi punom opekom u debljini 6,5cm. 
Nad podzemnim dijelom objekta iznad koga nisu planirane nadzemne etaže radi se ozelenjen neprohodan krov. 
Iznad posljednje etaže se radi kosi jednovodni krov nagiba 18°. Krovni pokrivač je mediteran crijep.  
Hidroizolacija se predvidja preko svih podnih ploča na tlu i vertikalno uz sve ukopane zidove objekta, u okviru slojeva 
ravnih i kosih krovova objekta. 
Termozolacija se predvidja preko podne ploče prizemlja objekta, kao i preko ploče iznad prizemlja u nivou tavana. 
Takođe termoizolacija se predvidja u slojevima svih ukopanih zidova stambenog prostora, kao i u slojevima obloge 
fasadnih zidova, u slojevima ravnog krova iznad prizemlnog dijela komunikacionog jezgra kao i u slojevima kosog krova 
iznad istog.  
Zvučna izolacija se predvidja u slojevima podova medjuspratnih tavanica. 
Fasada nadzemnog dijela objekta se radi sa kamenom oblogom od lokalnog kamena slaganog u horizontalne redove 
visine od 16-23cm, sa vidljivim fugama u boji kamena. Sve nadzemne fasade su ambijentalno ukopljene, sa detaljima 
tradicionalne arhitekture, obložene kamenom sive i svijetlo sive boje u duhu graditeljske tradicije ovog kraja. Obloga 
fasadnih zidova radi se sa termoizolacionim slojem debljine 5cm. Pri zidanju fasadne obloge od kamena prethodno 
pripremiti adekvatnu podlogu kako ne bi došlo do otpadanja iste. 
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Fasadni otvori se rade u konstrukciji od drvenih profila. Zastakljivanje se vrši dvoslojnim ili troslojnim termopaketom sa 
niskoemisionim staklom. Oko fasadnih otvora se rade kameni okviri od štokovanog kamena po ugledu na tradicionalne.  
Spoljašnje ograde se rade od kovanog gvoždja ili u kombinaciji metalnih profila i kovanog gvoždja sa finalnom zaštitom 
koja sadrži okside gvoždja i sprečava koroziju i štetno djelovanje uv zračenja. 
Pergole se rade od greda kvalitetnog drvenog masiva, na konstrukciji od kvalitetnih drvenih lameliranih nosača (stubovi i 
grede).  
Zeleni ravni krovovi se finalno zastiru zemljom, humusom. Hidroizolacija zelenih krovova obavezno mora biti otporna na 
prodor korijenja. Drenažu izvesti od kadica za prikupljanje viška vode iz zemlje. Odvodjenje atmosferske vode vršiti 
prema oluku po obodu krova. Rigole ravnog krova pokriti šljunkom. Sloj sljunka postaviti i uz fasadne zidove, na mestima 
kontakta sa ravnim ozelenjenim krovom. 
Planirati postavljanje solarnih kolektora za grijanje vode. Pozicije i dimenzije kolektora nisu predstavljene grafičkim 
prilozima, i treba ih definisati odgovarajućim proračunom. 
Podovi unutrašnjih prostorija se finalno oblažu granitnom keramikom, keramikom (mokri čvorovi i ostave) i fero betonom 
(garaža). Plafoni unutrašnjih prostorija se malterišu i finalno boje, u mokrim čvorovima se radi spušteni plafon, a plafoni 
garaže se malterišu. Unutrašnji zidovi i unutrašnje strane fasadnih zidova se malterišu i finalno boje, a zidovi mokrih 
čvorova obradjuju keramikom u visini do spuštenog plafona. 
Unutrašnji otvori se obradjuju stolarijom, od kvalitetnog drveta. Vrata mokrih čvorova se rade sa perforacijom za 
ventilaciju u donjoj zoni krila. Protiv požarna vrata planirati u svemu prema tehničkim uputstvima proizvodjača i 
potrebnim proračunima. 
 
 
POSEBNA RJEŠENJA 

Rješenja vezano za racionalno korišćenje energije i povećanje energetske efikasnosti 
Pozicija i orjentacija objekta su uslovljeni raspoloživim prostorom za gradnju na parceli, mogućnostima kolskog i 
pješačkog prilaza sa saobraćajnice, valorizacijom vizura prema moru, uslovima insolacije i nagibom terena. 
Dominantna orjentacija objekta je ka zapadu.  
Veličina fasadnih otvora je definisana prema sledećim kriterijumima: 
- orjentacija, izloženost suncu i atmosferskim uticajima, 
- potreba za prirodnim osvjetljenjem i provjetravanjem prostorija, 
- funkcionalno rješenje i namjena prostorije, 
- valorizacija vizura, 
- komopozicioni odnosi fasadnih elemenata. 
Dominantna zapadna izloženost dijelova objekta sa najvećim fasadnim otvorima pored brojnih prednosti ima i nepovoljne 
uticaje (prevazidjene primjenjenim tehničkim rješenjima): 
- potencijalno pregrijevanje unutrašnjih prostorija, što za posledicu ima potrebu dodatnog hladjenja, 
- izloženost atmosferskim uticajima, koji imaju karakteristiku veoma velikih pražnjenja u kratkom vremenskom periodu. 
Ovi nepovoljni uticaju su prevazidjeni: 
- primjenom savremenih elemenata i materijala za obradu fasade, koji zadovoljavaju standarde toplotne zaštite, 
- primjenom savremenih elemenata i materijala za obradu fasadnih otvora, uključujući profile koji zadovoljavaju 

standarde toplotne zaštite, odvodjenja vode i spriječavanja kondenzacije, kao i zastakljivanje dvoslojnim ili troslojnim 
termopaketima sa niskoemisionim staklom, 

- predviđenom nadsteršnicom iznad velikih otvora koja u toplim ljetnjim danima kada je sunce visoko štiti staklene 
površine od direktnog zračenja sunca, dok ih zimi propušta kada je sunce niže i kada je poželjno propuštanje 
sunčevih zraka u stambeni prostor. 

Toplotna zaštita objekta (spriječavanje pregrijevanja ljeti i toplotnih gubitaka zimi) vrši se primjenom savremenih 
termoizolacionih i ostalih materijala i to: termoizolacija kosih i ravnih krovova;  termoizolacija u okviru slojeva fasade, bez 
obzira na završnu obradu iste; primjena višekomornih profila fasadne stolarije; obrada termoizolacijom bočnih strana 
zidova na mjestima fasadnih otvora; zastakljivanje fasadne stolarije termopaketima sa niskoemisionim stalom; finalna 
obrada fasade prirodnim materjalima (kamenom) i bojenje fasade u svijetlim, prirodnim tonovima.  
Takodje se i primjena zelenih krovova smatra prirodnom zaštitom objekta od pregrijevanja. 
Primjenom solarnih kolektora, kao 'čistog' izvora omogućena je ušteda energije na više nivoa i smanjeno potencijalno 
zagadjenje koje bi nastalo korišćenjem drugih sistema. 
Primjenom navedenih rješenja je (uzimajući u obzir uslove i ograničenja lokacije) postignuto je iskorišćenje prirodnih 
potencijala i zaštita od nepovoljnih prirodih uticaja, sa ciljem uštede energije i racionalne eksploatacije objekta. 
 
Zaštita prirodnih i ambijentalnih vrijednosti 
Objekat je nivelisan u skladu sa morflogijom terena, istovremeno zadovoljavajući funkcionalne, tehničke i tehnološke 
zahtjeve proizašle iz namjene objekta i režima korišćenja istog. Objekat je na poziciji i u gabaritu koji je predvidjen 
planom, poštujući uslove horizontalne i vertikalne regulacije koji su na nivou plana procijenjeni kao prihvatljivi sa aspekta 
odnosa prema ostalim izgradjenim strukturama u okolini, potencijalnom urušavanju, i dr. Materijalizacijom eksterijera 
objekat odgovara zahtjevima lokacije i oklnog ambijenta, prirodnog i planiranog odnosno stvorenog.  
Kako bi se očuvale zatečene ambijetalne vrijednosti i kompenzvala slobodna površina zauzeta objektom, oko objekta su 
planirane značajne zelene površine, kao i ozelenjavanje ravnih krovova iznad garaže objekta. 
 
Zaštita životne sredine 
Projektom je predvidjeno maksimalno udaljenje objekta od saobraćajnice, čime se dodatno smanjuje rizik od 
saobraćajng zagadjenja u zoni objekta. 
Predvidjene namjene bitno ne ugrožavaju životnu sredinu i nije za očekivati da izazovu potencijalno zagadjenje koje bi 
bilo veće od onog koji je planskim dokumentom procjenjeno kao prihvatljivo. 
Projektom je predvidjeno priključenje objekta na gradsku infrastrukturnu mrežu, tako da u tom pogledu ne može doći do 
zagadjenja vode. 
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Zaštita od elementarnih nepogoda 
Kako je rizik od seizmičke aktivnosti veliki potrebno je prilikom projektovanja konstrukcije predvidjeti rješenja u skladu sa 
standardima vezanim za zaštitu od seizmičkog hazarda. 
Blizina saobraćajnice i predvidjeni prilazi do objekta omogućavaju efikasnu evakuaciju, kao i prilaz interventnih službi i 
njihovo dejstvo na terenu. 
Uz tehničku dokumentaciju za izgradnju objekta je potrebno priložiti i elaborat zaštite od požara. Tehnička rješenja 
vezano za uredjenje terena samnjuju rizik od zagadjenja (zelenilo) i potencijalnog hazarda izazvanog požarom. 
Tehnička i rješenja vezano za konstrukciju i materijalizaciju objekata su raditi u skladu sa savremenim standardima i uz 
poštovanje odredbi planskog dokumenta, tako da se minimizira rizik od prirodnih nepovoljnih uticaja (zemljotres, udar 
vjetra i kiše i dr.). Tehnička rješenja vezano za instalacije objekta raditi uz primjenu savremenih materijala i standarda 
tako da se smanjuje štetni uticaj po okolinu i rizik od požara. 
 
UREDJENJE TERENA 

 
Kolski i pješački prilazi su planirani sa saobraćajnice, uz zapadnu granicu parcele. Sa nivoa garaže planirane su 
spoljašnje stepenice koje vode do nivoa prizemlja i ulaza u stambeni dio objekta. Staze i stepenište uz objekat planirane 
su sa kamenom oblogom. Uz stambeni dio objekta planiran je bazen, a aprostor između objekta i bazena planiran je sa 
kamenim pločama kao podnom oblogom. Školjku bazena i prelivne kanale raditi kao armirano betonske od 
vodonepropusnog betona, predvidjeti slojeve hidroizolacije i finalno obradjivati bazenskom kisjelo-otpornom keramikom. 
Na denvelacijama zelenih površina planirani su betonski zidovi obloženi grubo tesanim lokalnim kamenom ili kamene 
medje maksimalne vinine 1,50m.  
 
Zelene površine i elementi pejzažnog uredjenja 

Zelene površine su planirane kao: 

 parterno zelenilo – po obodu parcele (izmedju objekta i bočnih i zadnje granica parcele) i izmedju objekta i 
saobraćajnice; 

 na samom objektu, kao zeleni neprohodni krov u nivou suterena objekta i iznad stepeništa objekata. 
Zelene površine su predvidjene kao zatravnjene sa visokim zelenilom, kao i sa zelenilom srednje visine i živom ogradom. 
Više vrste je potrebno linijski rasporediti bliže objektu, a nisko zelenilo u formi žive ograde uz granicu parcele. Glavnim 
projektom uredjenja terena je potrebno definisati položaj, raspored, visinu i količinu novih sadnica, sa predlogom vrsta. 
Konkretan izbor i sadnju je potrebno izvršiti uz konsultacije i nadzor stručnih lica, kako bi se obezbijedilo poštovanje 
kalendara sadnje, uslova mikroklime, sastava i kvaliteta zemljišta, kao i postigao visoki estetski kvalitet prostora.  
Posebno je važno obratiti pažnju na izbor biljnih vrsta u zonama koje se nalaze u neposrednoj blizini saobraćajnica, zbog 
uticaja saobraćaja na zagadjenje vazduha.  
Takodje je prilikom planiranja zelenih površina potrebno imati u vidu klimatske karakteristike podneblja, blage i vlažne 
zime, topla i suva ljeta, veliki broj sunčanih dana tokom cijele godine, jake vjetrove koji u toku zimskih mjeseci uzrokuju 
kraće veoma hladne periode, koji mogu naštetiti osjetljivijim vrstama, kao i veoma veliku količinu padavima u kratkom 
roku tokom kišnih perioda u toku godine. Za uredjenje zelenih površina je potrebno odbrati biljne vrste koje dobro 
podnose navedene klimatske uslove, uz moguć odabir egzotičnih vrsta koje su se prilagodile ovom podneblju. 
Glavnim projektom uredjenja terena dati predlog izbora biljnih vrsta. 
Zeleni krov je planiran sa slojem zemlje čija debljina omogućava uzgoj trave i niskog zelenila, po obodu. 
Južna i zapadna orjentacija zelenog krova utiču na: 

- direktnu izloženost površine suncu u svim periodima godine, što je od posebnog značaja u toku ljetnjih sušnih 
mjeseci kada i temperature vazduha dostižu najveće vrijednosti, 

- izloženost površine južnim vjetrovima, koje prati i velika količina padavina. 

Ograničenost debljine sloja zemlje na krovu (iz razloga opterećenja konstrukcije objekta) utiče na to da se izbor biljnih 
vrsta fokusira na one koje nemaju veliko i duboko korijenje, pa ne mogu oštetiti zaštitne slojeve krova. Težina zelenog 
krova može ugroziti stabilnost konstrukcije i otpornost zaštitnih slojeva krova. Izbor biljnih vrsta treba svesti na one koje 
zadovoljavaju estetske i funkcionalne kriterijume, a svojom težinom značajno ne opterećuju konstrukciju, odnosno na 
niže žbunaste vrste bogate krošnje, puzavice, ukrasne vrste i trave. 
Estetski kriterijumi koje je potrebno zadovoljiti su: formiranje prijatnog ambijenta i zaklanjanje zidova objekta i parapeta 
zelenilom, čime se, pored formiranja ugodnog eksterijera, vizuelno smanjuje visina objekta.  
Odabir biljnih vrsta ima ključnu ulogu u uspešnom izvodjenju zelenog krova, i obavezno ga mora vršiti stručna osoba, 
botaničar. Prilikom odabira je potrebno uzeti u obzir karaketristike biljnih vrsta, njihovu kompatibilnost, navedene 
kriterijume konkretne lokacije i primejniti kreativnost stručnih osoba.  
Osnovni uslovi koje treba da zadovolji krovna vegetacija:  

- da obezbijedi dobru pokrovnost i vezivanje tla,  
- da ima sposobnost samoobnavljanja i da vremenom popuni dijelove ogolele od suše,  
- da je otporna na ekstremna temperaturna kolebanja i jake vjetrove,  
- da nema veliku težinu i dubok korijen,  
- da je dobro podnosi velike količine oborina,  
- da ne zahtjeva posebnu negu,  
- da ne zahtjeva dodatno presadjivanje, dohranu supstratima i sl.,  
- da nema potrebe za redovnim i/ili obilnim zalivanjem. 

 
 
 

Jevgenije Pavlović  d.i.a. 
 

_________________ 
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GRANICA URBANISTIČKE PARCELE

GRANICA KATASTARSKE PARCELE

GLAVNA GRAĐEVINSKA LINIJA

BOČNA UDALJENJA 2.50m i 3.00m

OZNAKA URBANISTIČKE PARCELE

OZNAKA KATASTARSKE PARCELE

GABARIT OBJEKTA U NIVOU PARTERA

ULAZ U OBJEKAT KOLSKI PRISTUP GARAŽI

R81

R81

LEGENDA:

APARTMANSKI

OBJEKAT

Po+Su+P+1

FAZA I

APARTMANSKI

OBJEKAT

Po(G)+Su+P+1

APARTMANSKI

OBJEKAT

Po(G)+Su+P+1

FAZA IV

FAZA III

GARAŽA

FAZA II

±0.00                                                     kota gotovog poda prizemlja

287.20m                                                apsolutne nadmorske visine

Zadati parametri

Ostvareni parametri

FAZA I

Ostvareni parametri

FAZA II

Ostvareni parametri

FAZA III

Ostvareni parametri

FAZA IV

Ostvareno ukupno

Maksimalna

zauzetost parcele

pod objektima

Ostvarena zauzetost

parcele pod

objektom

Ostvarena zauzetost

parcele pod

objektom

Ostvarena zauzetost

parcele pod

objektom

Ostvarena zauzetost

parcele pod

objektom

Ostvarena zauzetost

parcele pod

objektom

450 m² 202.28 m²

Objekat ne ulazi u

obračun

urbanističkih

parametara

104.40 m² 143.27 m² 449.95 m²

Maksimalna BRGP

objekata

Ostvarena BRGP

objekta

Ostvarena BRGP

objekta

Ostvarena BRGP

objekta

Ostvarena BRGP

objekta

Ostvarena BRGP

objekta

1350 m² 605.58 m²

Objekat ne ulazi u

obračun

urbanističkih

parametara

272.00 m² 420.82 m² 1298.40 m²

Maksimalni indeks

zauzetosti

Ostvareni indeks

zauzetosti

Ostvareni indeks

zauzetosti

Ostvareni indeks

zauzetosti

Ostvareni indeks

zauzetosti

Ostvareni indeks

zauzetosti

0.20 0.09

Objekat ne ulazi u

obračun

urbanističkih

parametara

0.05 0.06 0.20

Maksimalni indeks

izgrađenosti

Ostvareni indeks

izgrađenosti

Ostvareni indeks

izgrađenosti

Ostvareni indeks

izgrađenosti

Ostvareni indeks

izgrađenosti

Ostvareni indeks

izgrađenosti

0.60 0.26

Objekat ne ulazi u

obračun

urbanističkih

parametara

0.12 0.18 0.56

Spratnost objekata

Ostvarena spratnost

objekta

Ostvarena spratnost

objekta

Ostvarena spratnost

objekta

Ostvarena spratnost

objekta

Ostvarena spratnost

objekta

Su+P+1 Po+Su+P+1

Po(G)

Su+P+1 Su+P+1

Po(G)+Su+P+1

Površina UP R81 = 2293.36m²

IDEJNO RJEŠENJE/
 faznost gradnje

Kandić Amra

TURISTIČKO APARTMANSKI BLOK

P(G)+Su+P+1

UP R 81, LSL Radjenovići

k.p. 2049/1, KO Tudorovići, Opština Budva

N
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GLAVNA GRAĐEVINSKA LINIJA

BOČNA UDALJENJA 2.50m i 3.00m

OZNAKA URBANISTIČKE PARCELE

OZNAKA KATASTARSKE PARCELE

GABARIT OBJEKTA U NIVOU PARTERA

ZATRAVLJENE POVRŠINE

ZATRAVLJENI KROV

KAMENO POPLOČANJE

KALDRMA         NISKO ZELENILO

DEKING

BAZEN

FONTANA         VISOKO ZELENILO

KOSI KROV

ULAZ U OBJEKAT         KOLSKI PRISTUP GARAŽI

R81

LEGENDA:

R81

APARTMANSKI

OBJEKAT

Po+Su+P+1

FAZA I

APARTMANSKI

OBJEKAT

Po(G)+Su+P+1

APARTMANSKI

OBJEKAT

Po(G)+Su+P+1

FAZA IV

FAZA III

GARAŽA

FAZA II

±0.00                                                     kota gotovog poda prizemlja

287.20m                                                apsolutne nadmorske visine

IDEJNO RJEŠENJE/
 faznost gradnje

Kandić Amra

TURISTIČKO APARTMANSKI BLOK

P(G)+Su+P+1

UP R 81, LSL Radjenovići

k.p. 2049/1, KO Tudorovići, Opština Budva
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R81

PM1

PM2

PM3

PM4

PM5

PM6

PM7

PM8

APARTMANSKI

OBJEKAT

Po+Su+P+1

FAZA I

±0.00                                                     kota gotovog poda prizemlja

299.20m                                                apsolutne nadmorske visine

GRANICA URBANISTIČKE PARCELE

GRANICA KATASTARSKE PARCELE

GLAVNA GRAĐEVINSKA LINIJA

BOČNA UDALJENJA 2.50m i 3.00m

OZNAKA URBANISTIČKE PARCELE

OZNAKA KATASTARSKE PARCELE

GABARIT OBJEKTA U NIVOU PARTERA

ULAZ U OBJEKAT KOLSKI PRISTUP GARAŽI

R81

LEGENDA:

Zadati parametri

Ostvareni parametri

FAZA I

Maksimalna

zauzetost parcele

pod objektima

Ostvarena zauzetost

parcele pod

objektom

450 m² 202.28 m²

Maksimalna BRGP

objekata

Ostvarena BRGP

objekta

1350 m² 605.58 m²

Maksimalni indeks

zauzetosti

Ostvareni indeks

zauzetosti

0.20 0.09

Maksimalni indeks

izgrađenosti

Ostvareni indeks

izgrađenosti

0.60 0.26

Spratnost objekata

Ostvarena spratnost

objekta

Su+P+1 Po+Su+P+1

Površina UP R81 = 2293.36m²

IDEJNO RJEŠENJE/
 faznost gradnje

Kandić Amra

TURISTIČKO APARTMANSKI BLOK
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4,20 m2

Ostava
3,74 m2

Vešeraj
9,32 m2

Radionica
19,08 m2

Lift
2,88 m2

Centralni bojleri
12,72 m2

PP zona
5,12 m2

Magacin
6,09 m2

Magacin opreme
8,35 m2

Ostava
5,95 m2

ukupno bruto etaže  538,28m2

komunikacije      47,37m2

tehničke prostorije   65,25m2

garaža    371,04m2

ukupno neto etaže   483,66m2
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Toalet
1,80 m2

Spavaća soba
19,18 m2

Kupatilo
4,08 m2

Spavaća soba
17,49 m2

Kupatilo
8,39 m2

Recepcija
11,24 m2

Hol sa lobijem
42,70 m2

Terasa
10,31 m2

Toalet
3,06 m2

Hodnik
12,32 m2

Terasa
1,80 m2

Terasa
2,70 m2

Terasa
2,70 m2

Hol sa stepeništem
12,72 m2

Lift
2,88 m2

Terasa
1,82 m2

ukupno bruto etaže  101,07m2
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